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A. Festsetzungen du rch P|anzeichen DACHNEIGUNG Die Dachneigung betragt fir Flachdécher = 0° bis < 8°, fiir Pultdécher > 8° bis STUTZMAUERN Stiitzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,0 m tber natiirlichem Gelande auch

(§ 9 BauGB und Art. 81 BayBO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

private Grinflache

private Grinflache inkl. zu erhaltendem Bewuchs

private Verkehrsflache
mit Angabe der Querschnittsbreite in Metern

Baugrenze

Stutzmauer

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Maximal zulassige Vollgeschosse

Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), z. B. 0.6

Maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), z. B. 1.2

Bezugspunkt mit Hohenangabe in m Uber NHN
Maximal zuldssige Bauhdhe tber dem Bezugspunkt
offene Bauweise

abweichende Bauweise

Eine Gebaudelange von gréler 50 m ist zuldssig (abweichende Bauweise gem.

§ 22 Abs. 4 BauNVO). Die maximale Gebaudelange darf jedoch 75 m nicht
Uberschreiten.

B. Festsetzungen durch Text
(§ 9 BauGB und Art. 81 BayBO)

§ 6 Mischgebiete
BauNVO

§ 8 Gewerbegebiete

BauNVO

ABSTANDS-
FLACHEN

DACHFORM

(1) Mischgebiete dienen vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

(2) Zulassig sind

Wohngebaude,

Geschéfts- und Blrogebaude,
sonstige Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe.

pon =

Nicht zugelassen werden:
- Einzelhandelsbetriebe
- Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nummer 2
BauNVO

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder
Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2. Geschafts- , Biro- und Verwaltungsgebaude,

3. Anlagen flr sportliche Zwecke.

Nicht zugelassen werden:

- Tankstellen
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke,

- Vergnugungsstatten.
(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

Fir die Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften der BayBO
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung.

Zulassige Dachformen sind Sattel-, Pult-, Walm- und Flachdacher.

1.004 * 0.841=0.84 m?

Diese(r) Unterlage/Plan darf ohne vorherige Genehmigung des Erstellers nicht veréffentlicht, vervielfaltigt oder
geandert, noch flr ein anderes Bauvorhaben genutzt werden, als fir das auf dem Plankopf/Betreff ausgewiesen ist.
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< 25° und fur Sattel- und Walmdacher = 25° bis < 52°.

Fir die Dacheindeckung sind alle Materialien zulassig.

Unabhangig von dem Dacheindeckungsmaterial sind ausschlief3lich die
Farbtdne rot bis rotbraun, schwarz, anthrazit sowie Grautdne zulassig.
Kiesdacheindeckungen sind in abweichenden Farben zulassig.

Andere Farbtdne sind nicht zuldssig. Glasierte Dachpfannen, -steine oder
-ziegel sowie unbeschichtete Metalldacheindeckungen sind nicht zulassig.

Grindacher sind zugelassen.

Der Bezugspunkt (269,0 m GNHN) ist ein festgesetzter topographischer Punkt
innerhalb des Geltungsbereichs.

Die maximal zulassige Bauhohe fir Gebaude und Nebenanlagen betragt
10,0 m ab dem Bezugspunkt bis zur AuRenkante bzw. Oberkante der
Dachhaut.
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sind auf Dach- und Wandflachen sowie als Zaune zulassig.

Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien sind dachparallel in
rechteckigen Feldern ohne Abtreppungen sowie ohne Aufstanderung und
dgl. zulassig.

Auf Flachdachern sind Aufstanderungen von max. 35° zulassig.

First und Traufe sind mit einem Abstand von mindestens 0,5 m freizuhalten.

Die Unterkonstruktion soll nicht sichtbar (z. B. Uberstehend) angebracht
werden.

Ausnahmsweise zulassig sind:
Dachhautintegrierte Systeme mit der Funktion der Dacheindeckung

Fir die Farbgebung sind gedeckte Farbtdne d. h. keine rein weilten bzw.

primaren Farbténe zu verwenden. Grelle fernwirkende Farben sind unzulassig.

An Fassaden ist die aufdere Verwendung von glanzenden, flachigen
Materialien auf maximal 25 % der jeweiligen Fassadenflache zulassig.

durfen aulRerhalb der Baugrenze errichtet werden.

Stellplatze sind auf dem Grundstiick in ausreichender Zahl herzustellen.
Es qilt die gemeindliche Stellplatzsatzung.

Die naturliche Gelandeoberflache der Grundstiicke ist grundsatzlich zu
erhalten.

Gelandeveranderungen sind nur soweit zulassig, als sie im Zusammenhang
mit der Erstellung der Gebaude zwingend erforderlich sind.

Der Anschluss an das vorhandene natirliche Gelande der
Nachbargrundstiicke ist Gbergangslos herzustellen.

UNZULASSIGE
ANLAGEN

ANWAND- UND
FELDWEGE

NIEDERSCHLAGS-
WASSER

BESONDERER
ARTENSCHUTZ /
MARBNAHMEN ZUR
VERMEIDUNG UND

MINIMIERUNG

BEPFLANZUNG

aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Eine Stutzmauer mit einer Héhe von bis zu 3,0 m ist ausschlieRlich entlang der
offentlichen Verkehrsanlage der Kapellenstralle und nur innerhalb des in der
Planzeichnung mit dem Planzeichen ,Stutzmauer gekennzeichneten Bereichs
zulassig. Die Festsetzung erfolgt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB.

Blechgaragen und provisorische Gebaude

Fassaden: duliere Verwendung von glanzenden, flachigen
Materialien >25%

Nebenanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung

neu hergestellte Béschungen steiler als 1: 1,5

e  Glasierte Dachpfannen, -steine oder -ziegel sowie unbeschichtete
Metalldacheindeckungen wie z.B. Kupfer, Zink, Blei

die an das Baugebiet angrenzen, sind keine Erschlielungsanlagen gemaf
BayBO und BauGB.

Das anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen
und befestigten Flachen ist entsprechend den Regeln der Technik innerhalb
des jeweiligen Baugrundstlicks zurlickzuhalten.

Private Drainageleitungen dirfen nicht an den Mischwasserkanal
angeschlossen werden. Hang- und Schichtenwasser durfen nicht in den
Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Private Park- und Stellplatze sind wasserdurchlassig zu gestalten (z. B.
humus- oder rasenverfugtes Pflaster).

Das auf Grundstlicken anfallende Oberflachenwasser kann in einer Zisterne
gesammelt und als Brauchwasser bzw. zur Gartenbewasserung genutzt
werden. Fir starkere Regenfalle soll ein Notlberlauf in den
Mischwasserkanal vorgesehen werden.

Es gilt die gemeindliche Entwasserungssatzung.

Es sind folgende konfliktvermeidende MaRnahmen zum Schutz von

Brutvégeln und Fledermausen zu ergreifen:

- Die Entfernung der Wellblechverschalung an den bestehenden Hallen
ist im Zeitraum zwischen Mitte September und Ende Februar
durchzufiihren (vorzugsweise im Zeitraum 11.09. bis 31.10. gemal
Hinweisblatt zu artenschutzrechtlichen Malinahmen flr
vorhabenbedingt zerstdrte Fledermausquartiere).

- Verbot der Rodungen und des Riickschnitts von Geholzen in der Zeit
vom 01.03. bis 30.09.

- Anbringung von drei Fledermaus-Flachkasten an geeigneten
Gebduden oder Gehdlzstrukturen

Im Geltungsbereich befinden sich ausschliellich private Grinflachen. In
Teilbereichen davon werden Flachen mit Bindungen flr den Erhalt von
Hecken und Baumen ausgewiesen. Zusatzlich sind bei Baumfallungen im
Einfahrtsbereich Ersatzpflanzungen entsprechend den Vorgaben im
Ausgleichsbedarfsplan vorzunehmen.

Die Anpflanzungen im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs sind
auf privaten Grundsticksflachen spatestens 2 Jahre nach
Satzungsbeschluss plangemal, vollstandig und fachgerecht durchzufihren.

Samtliche Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und zu
erhalten.

Dargestellte Standorte flir Baum-Neupflanzungen sind in Bezug auf ihre
Lage unverbindlich.

C. AusgleichsmaRnahmen

AUSGLEICHS- Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt innerhalb des Geltungsbereichs
auf den Flurnummern 3888 und 3888/1 sowie durch die Inanspruchnahme
von Wertpunkten aus dem gemeindlichen Okokonto.

Gebietsinterne Ausgleichsflachen:

MalRnahmen
e  Flachen mit Bindungen fur den Erhalt von Hecken und
Gehdlzstrukturen

e  bei Baumfallungen im Einfahrtsbereich sind Ersatzpflanzungen
entsprechend den Vorgaben im Ausgleichsbedarfsplan vornzunehmen
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private Grunflache inkl. erhaltendem Bewuchs

. Baumpflanzung ohne Standortbindung

Ausgleichsflachen fiir den artenschutzrechtlichen Ausgleich sind nicht
erforderlich.

Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahme sind innerhalb des
Geltungsbereichs drei Flachkasten fir Fledermause anzubringen.

Die Entfernung der Wellblechverschalung an den Hallen darf nur im
Zeitraum zwischen Mitte September und Ende Februar erfolgen.

Rodungen und Rickschnitt von Gehdlzen sind im Zeitraum vom 1. Marz
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bis 30. September verboten.

D. Hinweise

bestehende Grundsticksgrenzen
Flurnummer

vorhandene Haupt- und Nebengebaude

C§

5

= Malangaben in Metern

Bauhohe / _ IT It
Vollgesc(r;o:; (Bala:;WGISe 7 B. sH=10m| a bzw. BH=10m| O
‘ 063.2 06/(.2

DENKMALPFLEGE GemaR Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz sind auftretende Funde von
Bodendenkmalern unverziglich dem Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege - AuRenstelle Wirzburg oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden und die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort unverandert zu belassen (Art. 8, Abs. 2 BayDSchG).

NUTZUNGS-
SCHABLONE

VERSICKERUNGS- Fir Versickerungseinrichtungen ist die Niederschlagswasserfreistellungsver-
EINRICHTUNGEN ordnung (NWFreiV) vom 01. Januar 2000 mit Anderung vom 01.10.2008 zu

beachten.
MUTTERBODEN Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschissiger
Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind mdglichst nach
den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten.
Nicht bendtigter Mutterboden ist vorrangig zur Bodenverbesserung von
landwirtschaftlich genutzten Grundstucken in der Gemarkung zur
Verfligung zu stellen (§202 BauGB, DIN 18915, DIN 19731).
EMISSIONEN Von benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen sind Larm-, Staub- und
DURCH Geruchsemissionen auch zu unublichen Zeiten zu erwarten. Diese sind

LANDWIRTSCHAFT ortstblich und hinzunehmen.

BauNVO, PlanZV, Fir diesen Bebauungsplan sind die BauNVO, die PlanZV und die BayBO in der

BayBO zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung anzuwenden.
STARK- Geplante Gebaude sind so zu gestalten, dass infolge von

Starkniederschlagen oberflachig abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.
Fir bestehende Gebaude werden vergleichbare Malnahmen empfohlen.

NIEDERSCHLAGE

REDUZIERUNG
DER VERSIEGE-
LUNG

Die Verwendung von versickerungsférdernden Oberflachenbefestigungen zur
Minimierung des Versiegelungsgrades wird empfohlen.

Das Abschieben des Oberbodens ist nur auferhalb der Brutzeit der Feldvogel
(Brutzeit = Anfang April bis Mitte Juli) durchzufuhren. Werden
Baugrundstiicke brach liegen gelassen, dirfen diese nur auRerhalb der
Brutzeit gemaht oder gemulcht werden.

OBERBODEN

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 26.02.2026 gemal §2 Abs. 1 BauGB i.V.m. §13a
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
AM e, ortsublich bekannt gemacht.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB wurde gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............cc.ccc....... wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM oo DIS i, beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................cc..... wurde mit der
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...........cccceeeene o] - T
offentlich ausgelegt.
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .......................... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .........c....c.cooon. als Satzung
beschlossen.
.............................................................. yden (Siegel)
(Gemeinde Retzstadt)
1. Burgermeister Juirgen Winkler
Ausgefertigt
.............................................................. ,den
Gemeinde Retzstadt
................................................................................................... (Siegel)
1. Burgermeister Jiurgen Winkler
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................. gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.
............................................................. sden o,
Gemeinde Retzstadt
................................................................................................... (Siegel)
1. Burgermeister Jurgen Winkler
Stempel
Verfahrenstrager:
Gemeinde Retzstadt
Rathausplatz 5, 97282 Retzstadt
vertreten durch
Jurgen Winkler
1. Burgermeister
Stempel
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